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摘要 
近年来，随着我国房地产企业的快速发展，带动了我国经济的不断提升。然
而，公民购房的压力逐渐增大，贷款买房已经成为了当前的一种普遍现象。在这
其中住房公积金的贷款对于一些缴纳公积金的公民来说，通过住房公积金实现贷
款成为了必然的选择。通过住房公积金的贷款实现住房的购买，最直接的效益就
是贷款利率的降低，住房公积金的管理工作也开始变得越来越重要。对住房公积
金的管理工作则涉及到具体个人贷款的申请、资格审查、资料审核、批复、贷款、
后续还款、监督管理等一系列的管理流程和要素，各个环节都需要进行规范化管
理、科学化管理，从而降低公积金贷款的风险，确保每一位缴纳住房公积金职工
的权益最大化、审批及时化、监督实时化、风险最小化，充分发挥贷款中心的运
行效率以及公积金管理中心的监督管理效率。 
本系统在分析了我国住房公积金贷款流程、审批流程以及后续的跟进业务以
后，提出了基于 J2EE 的委托贷款系统，通过系统可以将公积金管理中心从实际
的业务处理中解脱出现，做好监督、管理工作，对具体的贷款业务由下属委托中
心进行初审、核算等，从而降低了公积金管理中心的管理投入，有效的控制了公
积金贷款的风险，也能够更好的服务于广大公积金缴纳用户。系统包括了房地产
开发商信息的管理、贷款业务流程的管理、贷款审查审批管理、放款相关的系统
操作、贷款以后的后续跟进工作以及委托贷款系统的管理员维护管理等六大模块。
在系统的设计与实现中借助业务流程图对委托贷款业务进行了分析，借助 UML
图对系统进行了用例分析，借助静态图对系统中各功能模块所涉及到的类以及系
统操作顺序图对系统进行了详细的需求分析和设计工作，最后实现了整个系统，
并给出了实现的软件界面展示。 
通过本系统的实现能够紧跟个人公积金住房委托贷款全过程，从申请、资料
初审、审查、审批到贷款用户的还款能力、还款趋势，进行全方位的动态管理和
信息化管理。对没有及时还款的用户采取一定的预警措施，进一步降低公积金贷
款的还款风险。希望通过本系统的实现能够将我国的住房公积金委托贷款管理工
作加强管理的规范化、科学化，真正发挥出住房公积金的最大效益，切实服务于
广大人民群众，也希望通过本系统的研究能够为我国住房公积金委托贷款实现信
息化管理起到一定的作用。 
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Abstract 
In recent years, with the rapid development of China's real estate enterprises, led 
the continuous improvement of our economy. However, the pressure is gradually 
increased citizen purchase loan to buy a house has become a universal phenomenon 
present. In which the housing provident fund loans to pay for some of the fund's 
citizens, through the housing provident fund loans become inevitable realization of 
choice. Housing provident fund loans through realization of housing purchases, the 
most direct benefit is to reduce lending rates, the housing provident fund management 
are starting to become more and more important. Housing provident fund 
management involves the application of specific personal loans, qualification, data 
review, approval, loans, subsequent repayments, supervision and management and a 
series of management processes and elements, all aspects need to be standardized 
management, scientific management, thereby reducing the risk of the loan fund, to 
ensure that every payment of housing fund to maximize the interests of workers, the 
timely approval of, monitoring real-time, risk minimization, full supervision and 
management efficiency lending center operational efficiency as well as fund 
management center. 
This system analyzes the processes of housing provident fund loans, the approval 
process and subsequent follow-up business after the proposed system based on J2EE 
entrusted loans, fund management center can be freed by the system appear from the 
actual business process, carry out the supervision, management of specific lending 
operations carried out by the Centre under the commission of First Instance, 
accounting, etc., thereby reducing the investment fund management center 
management, effective control of the risk of the loan fund, but also to better serve the 
majority of users to fund payment. System includes management, real estate 
developer loan business process information management, loan review approval 
management, loan-related system operations, loans and the subsequent follow-up 
work entrusted loan system administrator maintenance and management of six 
modules. With the business process diagrams in the design and implementation of 
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systems for entrusted loan business we were analyzed by means of UML diagram of 
the system use case analysis, by means of a static diagram of the system functional 
modules involved in class and system operation sequence diagram of the system We 
carried out a detailed needs analysis and design work, and finally realize the whole 
system, and given the realization of the software interface display. 
By implementing this system can keep up with individual housing provident 
fund loans to entrust the entire process, from the application, the data preliminary 
review and approval to the user's ability to repay the loan, repayment trends, a full 
range of dynamic management and information management. To take certain 
measures on warning users not timely repayment, to further reduce the risk of 
repayment of the loan fund. Hoping that the country's housing fund management 
entrusted loan to strengthen management by implementing the system of standardized, 
scientific, and truly play the greatest benefits of the housing fund, and services to the 
masses, but also hope that by studying this system can be for our country housing 
fund entrusted loan information management play a role. 
 
Keywords: Trust Loans; Provident Fund Loans; J2EE
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第一章 绪论 
1.1 研究背景及意义 
人们的生活水平在提高，人们对于房产的要求也越来越多，有的小两口不愿
意和老人生活在一起就自主买房，我国的房地产企业经历着黄金时期，我国个人
住房贷款购房成为了大多数家庭的必然选择。贷款的方式有两种，一是商业贷款，
二是住房公积金贷款。前者以银行与购买者签订合同的方式由银行对购买者的贷
款资料进行审核管理，由银行信贷人员负责。而后者则是由公积金管理中心进行
管理，负责对个人公积金贷款的资格审查等工作。近年来，随着我国房地产企业
的快速发展，带动了我国经济的不断提升。然而，公民购房的压力逐渐增大，贷
款买房已经成为了当前的一种普遍现象。在这其中住房公积金的贷款对于一些缴
纳公积金的公民来说，通过住房公积金实现贷款成为了必然的选择。通过住房公
积金的贷款实现住房的购买，最直接的效益就是贷款利率的降低。为此，住房公
积金的管理工作开始变得越来越重要，更多的管理难题开始转向了公积金管理中
心，使得本来业务就比较多的中心忙于各种公积金贷款业务，降低了公积金管理
中心的工作效率，管理的重点出现了问题，无法提供广大公积金用户更好的服务。
为此，按照《住房公积金管理条例》的要求实现住房公积金的委托贷款系统，从
而将公积金管理中心从实际的业务处理中解脱出现，做好监督、管理工作，对具
体的贷款业务由下设中心进行核对验证、核算等，从而降低了公积金管理中心的
管理投入，有效的控制了公积金贷款的风险，力求将更好的服务提供给实际的缴
纳公积金的用户。 
目前，我国的住房公积金管理工作学习的是新加坡，也是我国住房发展过程
中的产物[1]。对住房公积金的管理工作则涉及到具体个人贷款的申请、资格审查、
资料审核、批复、贷款、后续还款、监督管理等一系列的管理流程和要素，各个
环节都需要进行规范化管理、科学化管理，从而降低公积金贷款的风险，确保每
一位缴纳住房公积金职工的权益最大化、审批及时化、监督实时化、风险最小化。 
随着我国住房公积金购房数量的逐年增加，公积金贷款的监督管理开始变得
越来越重要。如何提升住房公积金贷款的审批效率、减少贷款过程中的程序复杂
度、降低住房公积金贷款的风险性成为了住房公积金管理中心所重点研究的问题，
需要借助当前的一些先进措施加强管理监督，借助我国快速发展的信息化技术来
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对住房公积金贷款管理工作实现最好的监管。 
本文在对住房公积金贷款的业务流程进行调研分析以后，针对当前住房公积
金贷款管理工作中的缺陷，借助信息化技术进行了有效解决，提出了基于 J2EE
的委托贷款系统的研发。通过该软件管理平台可以实现住房个人的网上公积金贷
款的审查审批，贷款过程的管理控制，放款问题以及对后期还款的过程监管，达
到对公积金贷款的全面控制和管理。从而实现住房公积金中心充分发挥其监督管
理的作用，下属委托贷款中心将个人公积金贷款资料在线审批的协同办公系统[2]。
在系统建设完毕以后，下设贷款中心可以通过系统对自己的客户情况进行网上上
报、资料审核，审核通过以后交由公积金住房管理中心审批，在下设住房贷款中
心不再有信息保存功能，公积金管理中心建设统一的数据库，所有信息在中心存
储，下设贷款管理中心只需要通过系统进行信息提交、信息查询、贷款后的还款
跟踪就可以了。同时，公积金管理中心对贷款用户也能够做到较好的监督管理、
实时监管贷款用户的还款能力、还款趋势，对没有及时还款的用户采取一定的措
施，进一步降低公积金贷款的还款风险。通过系统中的权责分明、各负其责，实
现住房公积金委托贷款和管理的高效性、及时性，实现住房公积金贷款管理全过
程的信息化管理，实现“领导统一决策、制定统一执行、管理标准规范、核算准
确无误”的服务理念，落实住房公积金贷款工作的“管理信息化，信息资源化，资
源社会化” [3]。 
1.2 国内外研究现状 
一直以来我国政府高度重视住房公积金的管理工作，尤其在 21 世纪初的时
候，我国针对住房公积金的管理出台了一些列的管理办法 [4]。近年来随着我国以
住房公积金贷款用户数量的不断增加，传统的公积金贷款管理方式已经不能满足
当前的管理要求和业务要求，急需要通过公积金贷款管理的信息化来提升贷款审
批效率，加强住房公积金管理中心的监管力度。 
在我国其发展过程涵盖了三个过程： 
首先是人工管理阶段。这个时候的住房公积金管理工作主要以人工管理为主，
所有的公积金缴纳记录、贷款记录主要通过人工进行记录核对，工作效率较低，
管理难度非常大。尤其在需要调取记录查看的时候，信息检索效率极低，浪费了
大量的人力物力，公积金管理中心的管理成本较高。 
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其次是单机软件与银行账目对接阶段。随着办公水平以及公积金管理的不断
发展，住房公积金管理中心开始使用一些简单的单机版软件或者统计工具对个人
住房公积金进行管理，由于这些软件仅限于本地使用，因此在账目校对方面主要
以银行校对为主，对于一些较为复杂的报表统计管理工作还是由人工来完成。并
且由于公积金管理中心的管理缺失，住房公积金无法实现动态管理，主要的工作
由银行进行主导管理，具体的业务细节难以做到有效管理。 
最后，随着我国信息技术的不断发展，公积金管理工作信息化成为了必然。
尤其随着我国在住房公积金管理工作中的重视和相应制度的出台，公积金管理工
作的信息化被提上了议事日程[6]。当前，我国一些城市已经建立了自己的住房公
积金委托贷款系统，这些系统带有显著的本地管理特色，缺少通用性。几年来，
我国个人住房公积金贷款数量明显增加，这也加快了住房公积金委托贷款软件系
统的建设。 
相比较而言，由于国外对个人住房公积金管理工作关注较早，其研究深度和
广度比我国要深入，相对来说，管理思想也比我们先进，管理方法上也比我们广
泛和有效，这些方面都是值得我们学习和借鉴的。 
以新加坡为例，住房公积金起步较早，其于 1955 年就提出了。在该国家住
房公积金带有强制性必须缴纳，并且这些费用面向的是全体公民，费用用途可以
用于日常开销、养老以及医疗等方面。国家有统一的机构进行管理，管理方式采
用的是会员制。其公积金的缴费率由中央公积金局统一管理，并且根据经济水平
进行计算和变动。其在公积金管理工作中管理的非常到位，细化到按年龄缴纳、
按收入水平情况进行缴纳等，并且随着年龄的增长其所缴纳的公积金额度会逐渐
减少。其管理方式采用信息化手段比较早，管理统计工作通过软件系统进行。 
再就是韩国，其在国内成立了国民住宅基金，用于对低收入家庭的住房问题
提供财政补贴与政策性贷款，其针对对象非常明确。并且对购买首套房的公民优
惠力度更大，其带有明显的公益性。由国家金融机构统一管理，并入到国家金融
信息管理系统中。 
在巴西，其成立了失业与保障公积金，主要取公民的工资的一部分来作为公
民的养老、医疗、住房等，员工缴纳五年就可以申请住房贷款。主要的面向对象
也是中低收入家庭着，贷款额度可以达到 65%。在巴西由于收入差距较大，因此
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优惠力度也呈现梯度式变化，收入越低的人优惠力度也就越大。其管理机构由巴
西国家住房银行管理。 
通过比对可以看到，在国外一些住房公积金管理工作中，管理理念不一样、
管理的机构、管理的方式也不一样，因此对于住房公积金管理系统的研究还需需
要借鉴国外的先进管理理念，通过采用信息化技术进行统一集中的管理。 
在我国，公积金的使用和发展存在着较为严重的失衡，据统计数据表明，截
止 2014 年底全国公积金缴存余额 3.7 万亿元，总体看来使用效率不高，急需要
通过一些新的方案和理念来提升公积金的覆盖范围和使用效率[8]。在住房公积金
管理的信息化方面，目前正在向着更加灵活的协同办公委托贷款方向发展，系统
以 Web 平台建设为主，采取统一数据中心，统一核算、监管的灵活管理方式。
为此，本系统的研究正是基于这种趋势而提出。 
1.3 主要研究内容 
论文针对我国住房公积金的管理和使用展开，随着我国公民对住房公积金贷
款的需求越来越强烈，数量越来越多，住房公积金管理部门在公积金贷款管理问
题上面临了新的形式，原来的传统管理方式已经不能满足当前的实际业务需求。
本系统在对住房公积金贷款流程进行研究以后，发现了现有的业务流程存在的一
些问题，这些问题导致一些资源的浪费以及工作效率的低下，在系统研发的过程
中，我们必须对这些问题进行一一解决，希望通过本系统的应用可以提升住房公
积金的管理效率和使用效率，将公积金的效益发挥到最大化，同时加强公积金管
理中心和下属委托贷款中心的协同办公水平，实现信息的通畅传达，确保提升工
作效率。并就在贷款审批通过以后的还款环节进行统计分析和趋势预测，对于发
现问题的用户系统及时的给予提醒，助推我国公积金管理工作的信息化建设。 
本文的具体研究内容如下所述： 
1、调研分析了当前我国公积金住房贷款管理流程和操作，对其中发现的问
题进行归纳汇总，与住房公积金管理中心沟通交流，并就这些问题进行请教，共
同讨论优化方式。同时，借鉴国内外的一些新的公积金贷款管理理念以及管理系
统的建设优点，提出了开发一套基于 J2EE 的委托贷款系统。 
2、对系统开发所需要的技术进行学习储备，便于在设计完成以后进行编码
实现。本系统采用的主要技术是成熟的企业级开发技术 J2EE，后台数据库使用
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的是 DB2 关系型数据库技术，同时为了提升系统的开发用户体验采用 MVC 架
构的设计思路。 
3、通过借助 UML 语言对系统进行了分析设计，给出了委托贷款系统所应
该具备的功能，主要包括：开发商管理、业务调查管理、审查审批管理、放款操
作管理、贷后管理以及系统管理等等，并采用 UML 建模技术对系统的每一个功
能模块进行了详细的设计，将在需求分析中的所有业务流程包括到系统中，真正
做到满足住房公积金委托贷款实际工作的需要，提升工作效率。 
4、对系统按照设计文档进行了具体的实现和测试工作，按照业务流程进行
了界面的连接跳转设计和测试，确保系统稳定可靠。采用测试用例的驱动方式对
系统的功能进行了测试，采用自动化的测试工具 LoadRunner 对系统的性能进行
了测试，确保系统上线以后能够满足公积金管理部门的管理只需、委托贷款单位
的信息管理所要、公积金缴纳用户的申请之急。 
1.4 论文组织结构 
论文共分六章来对系统的研发过程进行详细的介绍： 
第一章是“绪论”。简要叙述了住房公积金委托贷款系统的研究背景、研究的
目的及意义以及目前住房公积金委托贷款系统国内外的研究与应用现状，以及本
文结构安排； 
第二章是“系统相关技术介绍”。主要阐述了开发住房公积金委托贷款系统的
主流技术，包括 J2EE 开发框架、典型的开发模式、统一建模语言、系统的安全
设计以及数据库知识； 
第三章是“系统需求分析”。首先描述了住房公积金委托贷款系统开发的工作
流程，通过对相关的业务流程进行分析，发现了存在的问题，并对业务流程进行
了优化处理。其次，对相关的用户进行了用户的需求分析，进而分解出系统所应
该包括的功能，并采用 UML 可视化建模技术对这些功能进行了详细的分析。最
后，按照系统用户的权限对系统管理进行分类，为接下来进行系统设计和实现编
码提供依据。 
第四章是“系统设计”。主要介绍了在住房公积金委托贷款系统的详细设计，
主要包括了八个功能模块，一是开发商管理、二是业务调查管理、三是审查审批
管理、四是放款管理、五是贷后管理、六是系统管理、七是业务审查管理、八是
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